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I. INTRODUCCIÓN  
 
 
En la actualidad es de suma importancia enfocarse en mejorar 
la calidad de vida de las personas según el estudio de Mercer el cual es 
un líder global de consultoría que ayuda a clientes a mejorar su salud, 
esto se debe a una evolución histórica que busca un estado de 
satisfacción de forma general en las personas, esto implica en gran parte 
el deseo de habitar lugares confortables, que sean cómodos y puedan ser 
satisfactorios, muchas familias desean vivir en un lugar acogedor que 
cumpla con sus expectativas y aspiraciones, por otra parte muchas 
empresas requieren lugares de trabajo que sean agradables los cuales 
ofrezcan un mejor ambiente a sus trabajadores y a la vez mejoran 
considerablemente su desempeño, así lo afirma un estudio de la 
compañía de recursos humanos Adecco, lo que es sumamente importante 
ya que son un pilar fundamental para las empresas, cumpliendo estos 
deseos se generan cambios positivos en las personas ya que obtienen una 
sensación de bienestar. 
 
Por otro lado, el gobierno de chile ofrece aportes monetarios a 
las familias más vulnerables para que puedan hacer cambios en su 
vivienda como lo son las ampliaciones (Subsidios de mejoramiento y 
ampliación de vivienda, Serviu). 
 
Con la llegada de un gran número de inmigrantes a Chile en los 
últimos años que según Eduardo Cardoza el ejecutivo de acción migrante 
la cifra pasó de 416.082 a los 966.363 entre 2014 y 2017, algunas 
personas han decidido sacar provecho arrendando sus viviendas, bien es 
sabido que no todos los lugares que se arriendan son ideales para ser 
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habitados, cabe decir que algunos son precarios, pero también hay 
emprendedores que remodelan y amplían sus viviendas para ofrecer un 
lugar confortable, debido a casos como estos ha aumentado la demanda 
en el mercado de construcción en general. 
 
 Debido a un crecimiento económico en Chile (ver figura I.1.), 
un desarrollo social y urbano y la gran importancia para mejorar 
viviendas y lugares de trabajo, el mercado de las remodelaciones y 
ampliaciones ha ido en aumento.  
 
Chile en los últimos cuatro años ha perdido fuerza económica 
ya que había logrado tener un crecimiento económico por un periodo 
prolongado por sobre el promedio de los países de Sudamérica, pero aun 
así en estos últimos años se ha obtenido resultados positivos. 
 
 
Figura I.1. Proyecciones de crecimiento económico en el periodo de 
2015 a 2020 
 
 
Fuente: Fondo Monetario Internacional 
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En el gráfico anterior se observa que Chile está en la quinta 
mejor posición en cuanto a proyección de crecimiento en América Latina 
con resultados positivos.  
 
I.1. Importancia de realizar el proyecto de Remodelaciones y 
Ampliaciones 
 
 
La realización de este proyecto es importante porque debido al 
deseo, de los ciudadanos chilenos, de estar en un lugar agradable y tener 
un espacio adecuado para desenvolverse de forma ideal existe una alta 
demanda en el mercado de remodelaciones y ampliaciones, por lo tanto 
se busca responder a esta demanda, ofreciendo productos y servicios para 
este rubro, así siendo un aporte a la sociedad al buscar satisfacer las 
necesidades de los clientes en el área de la construcción, dándoles 
atención personalizada, asesorándolos para que tomen la mejor decisión, 
pero sin duda lo más significativo es entregarles como resultado un 
trabajo con altos estándares de calidad, diseño e imagen para así lograr 
cumplir con sus expectativas y generarles cambios positivos en sus vidas. 
 
Este proyecto es una oportunidad de negocio debido a los 
factores externos que influyen en el mercado de las remodelaciones y 
ampliaciones, donde los que más repercuten son políticos, económicos y 
sociales, sin duda alguna las exigencias de hoy en día en la sociedad son 
notablemente más altas a las que habían antiguamente debido a la 
búsqueda de emociones y sensaciones positivas, actualmente el gobierno 
ofrece proyectos para modificar viviendas y aumentar la calidad de vida 
de las familias más vulnerables, esto sumado a un creciente desarrollo 
económico y social han despertado un gran interés en modificar 
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viviendas, oficinas, entre otros, y un aumento significativo en la demanda 
en el mercado de remodelaciones y ampliaciones. 
 
I.2. Breve discusión bibliográfica 
 
 
El primer tema de discusión es el espacio donde se realizan 
labores de trabajo ya que los trabajadores al estar cómodos y en un 
ambiente grato son más eficientes. Los expertos afirman que cada 
empleado debe contar con un espacio de 14 metros cuadrados de oficina, 
y para espacios comunes lo ideal es contar con 3,5 m2 por cada 
trabajador. Así lo aseguran expertos de Ofita, empresa dedicada al 
equipamiento y diseño de lugares de trabajo con espacios cómodos.  
https://cincodias.elpais.com/cincodias/2014/10/28/pyme/141450038
3_553511.html 
 
 Para esta primera cita, cabe decir que en el día a día es común 
ver lugares de trabajo que tienen menos del espacio ideal para cada 
trabajador, y esto se refleja en la baja eficiencia y descontento. 
  
El segundo tema de discusión es ¿Cuántos metros cuadrados 
se necesitan para vivir cómodamente? 
 
 Si bien es cierto todas las familias necesitan diferentes espacios 
para una vivienda, esto según el número de sus integrantes y el 
presupuesto contemplado para el inmueble, es por esto que algunos 
expertos en el área de la construcción han establecido medidas básicas 
para vivir en una vivienda cómoda, estas son:  
• Habitación principal: Lo recomendado es 14m2. 
 5 
 
• Habitación secundaria:  Se recomiendan 12m2. 
• Baño: Para un baño completo se debe tener un mínimo de 5m2.  
• Cocina: Debería tener entre 8 y 9m2.  
• Sala de estar y comedor: Para una casa de entre 5 y 6 habitantes 
se recomienda 30m2.  
• Garaje: Debería tener como mínimo 18m2 para un auto (6×3). 
http://www.elpino.com.pe/cuantos-m2-necesito-para-vivir-
comodamente-con-mi-familia-y-no-pagar-mas-de-lo-que-puedo  
 
En esta segunda ponencia corresponde comentar que en la 
actualidad en Chile existe una diferencia enorme de espacio entre algunas 
viviendas, algunas tienen más del espacio ideal y es probable que haya 
espacios que no se utilizan, y por otro lado hay viviendas con espacios 
reducidos e incomodos para todos los integrantes de la familia, y no 
permiten estar en un ambiente agradable. 
 
El tercer tema de discusión trata del ambiente de trabajo y sus 
consecuencias, “El ambiente laboral influye en el desempeño de los 
colaboradores y por ende en la productividad y calidad de vida en el 
trabajo. Los colaboradores, cuando están contentos, tienen relaciones de 
interés, ánimo, son personas sanas e innovadoras. En cambio, cuando no 
se sienten agradados, se frustran e incluso deprimen, sienten apatía por 
sus compañeros e inconformidad”, dice Kety Jáuregui, directora de la 
Maestría en Organización y Dirección de Personas de la Universidad Esan. 
 
Para esta ponencia corresponde decir que en Chile suele verse 
gente estresada, descontenta, que se encuentra frustrada en su lugar de 
trabajo y que en muchos casos se mantiene ahí por la estabilidad 
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económica que ha adquirido, lo cual es preocupante y alarmante ya que 
se prolonga las emociones negativas. 
https://mba.americaeconomia.com/articulos/reportajes/la-alegria-un-
factor-clave-en-el-clima-laboral 
 
Como cuarto y último tema de discusión es el hacinamiento, 
“Cuando el apiñamiento es demasiado grande, las acciones reciprocas se 
intensifican y la tensión estresante cada vez mayor. Cuando esta tensión 
sicológica y emocional se acumula y se va perdiendo la calma, en la 
química del organismo se va produciendo sutiles pero fuertes cambios” 
(Hall, 1978). 
 
“Existen diversas formas de hacinamiento: número de personas 
por cama, número de personas por cuarto, número de familias por 
vivienda, número de viviendas por terreno y también suele cuando se 
emplean una o más habitaciones para un uso distinto, además de aquel 
para el cual fueron diseñadas.” (Centro de familia VID, 2014) 
http://www.cfamiliavid.org.co/index.php/consecuencias-del-
hacinamiento-en-la-vida-familiar/  
 
Para esta última cita cabe decir que en Chile hay 518.804 
hogares en condición de hacinamiento, así lo afirmo el diario La Tercera 
en 2017, esta situación es alarmante ya que es una cantidad considerable 
de personas que viven en malas condiciones en el país, en la mayoría de 
los casos llegan a vivir así por necesidad, al no tener suficientes recursos 
para optar a algo mejor. 
 
En síntesis, los temas acusados han señalado algunos 
problemas existentes en hogares y lugares de trabajo de Chile, se aprecia 
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una difícil realidad en muchos ciudadanos por lo cual este proyecto desea 
dar soluciones a estos problemas que los aquejan.  
 
I.3. Contribución del trabajo 
 
 
La contribución de este proyecto es mejorar la calidad de vida 
de las personas otorgándoles resultados que cumplan con sus 
expectativas en el rubro de las remodelaciones y ampliaciones, bien es 
sabido que el tener satisfacción de forma general es sumamente 
importante ya que se logra un estado positivo, y eso es lo que se busca 
con este proyecto, ser un aporte y generar cambios beneficiosos en las 
personas. 
 
I.4. Objetivo general 
 
 
Evaluar la factibilidad del proyecto de la creación de una 
Empresa de remodelaciones y ampliaciones, donde se necesita aplicar 
conocimientos previos, realizar diversos análisis y hacer un estudio 
detallado del tema con fundamentos sólidos. 
 
I.4.1. Objetivos específicos 
 
 
• Efectuar estudio de mercado 
• Realizar estudio técnico 
• Llevar a cabo estudio económico - financiero 
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I.5. Limitaciones y alcances del proyecto  
 
 
Este proyecto es sólo para la Región Metropolitana, se explorará 
el mercado de las remodelaciones y ampliaciones en Chile, para lograr 
esto se utilizarán fuentes secundarias que permitan obtener información 
valiosa para el estudio de mercado en el país, también es importante 
mencionar que el proyecto contempla la evaluación de factibilidad y no su 
implementación. 
 
I.6. Normativa y leyes asociadas al proyecto 
 
 
Según Derecho Chile antes de iniciar cualquier actividad 
comercial es necesario seguir los siguientes pasos: 
• Constitución de sociedad 
• Inscripción en registro de comercio 
• Publicación en el diario oficial 
• Iniciación de actividades y obtención del RUT (rol único tributario) 
• Documentos tributarios 
• Solicitud de permiso 
 
Poner en marcha un proyecto de manera legal es importante 
debido a que demuestra principios y valores lo cual es fundamental, 
también se evita problemas con la justicia por lo cual es necesario cumplir 
las normas y leyes del país que están asociadas al proyecto, estas son: 
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• Ley N°19.759: Modifica el código del trabajo en lo relativo a las nuevas 
modalidades de contratación, al derecho de sindicación, a los derechos 
fundamentales del trabajador y a otras materias que indica. 
• Ley N°16.744: Establece normas sobre accidentes de trabajos y 
enfermedades profesionales. 
Art. 1. Declárase obligatorio el Seguro Social contra Riesgos de 
Accidentes del Trabajo y Enfermedades Profesionales, en la forma y 
condiciones establecidas en la presente ley. 
• Decreto supremo N°40: Aprueba reglamento sobre prevención de 
riesgos profesionales. 
Art. 21. Los empleadores tienen la obligación de informar oportuna y 
convenientemente a todos sus trabajadores acerca de los riesgos que 
entrañan sus labores, de las medidas preventivas y de los métodos de 
trabajo correctos. Los riesgos son los inherentes a la actividad de cada 
empresa. Especialmente deben informar a los trabajadores acerca de 
los elementos, productos y sustancias que deban utilizar en los 
procesos de producción o en su trabajo, sobre la identificación de los 
mismos (fórmula, sinónimos, aspecto y olor), sobre los límites de 
exposición permisibles de esos productos, acerca de los peligros para 
la salud y sobre las medidas de control y de prevención que deben 
adoptar para evitar tales riesgos. 
• Decreto supremo N°594: Aprueba reglamento sobre condiciones 
sanitarias y ambientales básicas en los lugares de trabajo. 
• Ley N°20.169: Regula la competencia desleal. 
Art. 1. Esta ley tiene por objeto proteger a competidores, consumidores 
y, en general, a cualquier persona afectada en sus intereses legítimos 
por un acto de competencia desleal. 
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• Ley N° 18.695: Entrega a las municipalidades en el ámbito de su 
territorio la función privativa del aseo y ornato de la comuna. 
• Ley N° 18.290: Sanciona el transporte, traslado, o depósitos de 
basuras, desechos o residuos de cualquier tipo, hacia o en la vía 
pública, sitios eriazos, en vertederos o depósitos clandestinos o ilegales. 
 
En este proyecto existen leyes asociadas que deben tener en 
cuenta los clientes, estas son la Ley N°20.671 y la Ley General de 
Urbanismo y Construcciones (LGUC), las cuales regulan de forma general 
las ampliaciones en bienes raíces ya sean rurales o urbanas. En el caso 
de tener deseos de modificar una vivienda, se debe realizar una solicitud 
de permiso para la variación de los metros construidos, para esto los 
clientes deben dirigirse a la dirección municipal de obras en la 
municipalidad que les corresponde según su domicilio, así lo afirma el 
sitio web Legal Chile. 
 
I.7. Organización y presentación de este trabajo 
 
 
En el capítulo II se desarrollará un estudio de mercado donde 
se realizará un análisis de la oferta y análisis de la demanda, un análisis 
estratégico, luego un plan de marketing y para finalizar el capítulo se 
llevará a cabo una estrategia de negocios. 
 
Para el capítulo III se efectuará un estudio técnico donde se hace 
un diseño y definición de los procesos que conforman el proyecto, se 
realizara un análisis y determinación de la localización optima del 
proyecto, un análisis y determinación del tamaño optimo del proyecto, 
también una identificación y descripción del proceso, posteriormente una 
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determinación de la organización humana y jurídica del proyecto,   luego  
una identificación de los factores ambientales asociadas al proyecto y por 
ultimo  un análisis de la disponibilidad y el costo de los suministros e 
insumos. 
 
En el capítulo IV se llevará a cabo un estudio económico-
financiero el cual puede predecir si es financieramente factible el 
proyecto, se realizará un estudio económico, luego una evaluación 
financiera y posteriormente un análisis de sensibilidad. 
 
Lo que se desarrollará en el capítulo V será una discusión de 
resultados y conclusiones generales, el cual contemplará un glosario, 
referencias bibliográficas y anexos. 
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II.ESTUDIO DE MERCADO 
 
 
Se busca obtener una idea acerca de la viabilidad comercial del 
proyecto, investigar una necesidad insatisfecha en el mercado, analizar la 
oferta y demanda del mercado, cuantificar la demanda, realizar 
estrategias de marketing, conocer los canales de comercialización, en 
otras palabras, el estudio de mercado es fundamental para obtener 
conocimientos e ideas que permitan tomar decisiones en el proyecto. 
 
II.1. Análisis de la oferta 
 
 
La oferta está determinada por los productos y servicios que 
ofrece el mercado de las remodelaciones y ampliaciones en la región 
Metropolitana, la cual es la principal zona oferente contando en el periodo 
2005-2015 con 21.630 empresas en el rubro de la construcción y de estas 
12.588 pertenecen al sub rubro de obras menores de remodelaciones, 
reparaciones y ampliaciones según datos entregados por el Departamento 
de Estudios Económicos y Tributarios de la Subdirección de Gestión 
Estratégica y Estudios Tributarios del Servicio de Impuestos Internos. 
 
 El número de empresas en Chile en el rubro de la construcción 
en el año tributario 2015 fue de 83.008 y en el año tributario 2016 esta 
cifra bajó a 82.381, por otra parte, el número de ventas en miles de UF 
fueron 1.171.412,3 y 1.194.172,0 respectivamente, así lo afirma Servicio 
de Impuestos Internos, con estos datos se aprecia la desaparición de 
cientos de empresas en ese periodo. 
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Actualmente existe una oferta competitiva en el mercado de 
remodelaciones y ampliaciones en el país ya que existen diversas 
empresas que ofrecen productos para construir, decorar y brindar 
servicios de diseño y construcción de obras. 
 
La caída del crecimiento económico del país en los últimos años 
podría ser el principal motivo de la desaparición de empresas, esto según 
El Mercurio (ver figura II.1.) como es el caso de la empresa Richard 
Figueroa la cual quebró e hizo abandonos de grandes obras en el país en 
el año 2016 esto según la red de comunicaciones Bío Bío Chile, sin 
embargo los segmentos de las remodelaciones, ampliaciones y 
reparaciones tuvieron un crecimiento económico del 6% en el 2016, así lo 
afirma el Programa de Mejoramiento de la Gestión (PMG), donde esta cifra 
es buena si se le compara otros segmentos del rubro de la construcción. 
 
 
Figura II.1. Crecimiento económico de 2011 a 2017 en América 
Latina 
 
 
imagen2 1Fuente: Ecolatina en base a FMI y estimaciones privadas 
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En el gráfico anterior se observa una decadencia en el 
crecimiento económico de Chile y el crecimiento promedio de América 
Latina en los últimos años y que como se mencionó anteriormente influyó 
en el quiebre y desaparición de diversas empresas. 
 
La competencia directa para este proyecto son las empresas de 
la región Metropolitana que están enfocadas en ofrecer productos y 
servicios para realizar remodelaciones y ampliaciones a residencias y 
oficinas, se busca competir con las empresas pequeñas y medianas, la 
competencia indirecta son las inmobiliarias que ofrecen nuevos hogares 
y los trabajadores independientes que se especializan en ampliar y 
remodelar viviendas y oficinas pero que no ofrecen productos para estos 
proyectos. 
 
Los potenciales competidores ofrecen productos y servicios, 
para esto operan con páginas web, usan redes sociales para darse a 
conocer y captar clientes, en la mayoría de las empresas competidoras su 
marketing es orientado a productos y servicios buscando la excelencia 
operacional, pero no se enfocan principalmente en el cliente descuidando 
sus verdaderas necesidades y deseos, siendo este el caso de la empresa 
Maestro Experto que ofrece remodelaciones y ampliaciones en la región 
Metropolitana, perteneciendo a la competencia directa.   
 
En estas empresas cuando un cliente requiere de sus productos 
y servicios debe dar sus datos y la dirección del lugar que se desea ampliar 
y remodelar para agendar una salida a terreno de un maestro especialista 
quien evaluara el lugar y tomara medidas para proceder a entregar un 
presupuesto, este procedimiento suele tener un costo por el transporte, 
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en algunos casos es gratis, si el cliente acepta el presupuesto para lograr 
iniciar el trabajo debe cancelar el 50% por adelantado. 
 
Lo que las empresas ofrecen en este rubro son productos para 
construir y decorar, servicios de mano de obra, realizaciones de diseño, 
gasfitería, carpintería, albañilería, electricidad, servicios de despacho y 
retiro de escombros, por otra parte, hay empresas que ofrecen bienes 
nuevos como departamentos, viviendas y oficinas, a pesar de que ofrecen 
algo distinto, pueden satisfacer la necesidad de estar en un lugar 
confortable que es el mismo propósito que se tiene en este proyecto.  
 
II.2. Análisis de la demanda  
 
 
El número de viviendas en la región Metropolitana es de 
2.310.167 siendo esta la que concentra mayor cantidad de viviendas, 
según cifras entregadas por el censo 2017. 
 
Según cifras entregadas por el Instituto Nacional de 
Estadísticas las ampliaciones de viviendas aprobadas e iniciadas en la 
región Metropolitana en el 2016 fueron 4.367, la proyección para 
viviendas ampliadas en el 2017 fue de 4.160, y para los 3 primeros meses 
del 2018 fue de 803, a esto se le suman las viviendas que se amplían y 
remodelan sin obtener aprobación cuya cifra se desconoce. 
 
Las últimas cifras entregadas del servicio de impuestos internos 
afirman que existen 462.268 empresas en la región Metropolitana, y 
según el Instituto Nacional de Estadísticas de estas en total se ampliaron 
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y remodelaron 732.406 mt2 en el 2016, la proyección para 2017 fue de 
528.235 mt2, y para los 3 primeros meses del 2018 fue de 118.513 mt2. 
 
Donde se puede apreciar una variación descendente en la 
cantidad de ampliaciones aprobadas e iniciadas para viviendas en el 
periodo estudiado, y variación descendente en los mt2 ampliados en 
empresas de diversos rubros, se espera en los próximos años un aumento 
en la demanda de ampliaciones y remodelaciones a viviendas y oficinas 
en relación a perspectivas de crecimiento económico del Fondo Monetario 
Internacional  donde se espera un crecimiento de un 3% para el 2018 y 
3,2% para el 2019 alineándose con la perspectiva de Hacienda. 
 
Es importante mencionar que el precio es un factor 
determinante en el mercado, ya que son los valores que el cliente 
intercambia por un beneficio deseado, por lo que es esencial identificar 
los puntos de diferencia, de paridad, la propuesta de valor y el 
posicionamiento de la marca en el mercado, por lo que los métodos para 
fijar los precios para este proyecto son en base a costo más margen de 
ganancia. 
 
Los precios estimados son en base a los costos promedio de la 
mano de obra y productos más un margen de ganancia de un 40%, se 
estima que el precio para materiales de micro remodelaciones de 
aproximadamente 12 MT2 con materiales para empastar, sellar y pintar 
es de $26.533 y el precio de la mano de obra para realizar este trabajo es 
de $40.308, el precio de materiales para una remodelación pequeña de 
12 MT2 es de $225.300 la cual contiene guardapolvos, piso flotante, 
materiales para empastar, sellar y pintar, el precio de mano de obra para 
esta remodelación es de $117.767, las remodelaciones medianas de 30 
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MT2 y grandes de 45 MT2 tienen los mismos productos de una 
remodelación pequeña pero en diferente cantidad donde los precios de 
estos materiales son de $418.363 y $601.015 respectivamente, donde el 
precio de mano de obra para la remodelación mediana es de $158.350 y 
para la remodelación grande es de $187.050. 
 
El precio estimado para insumos de una ampliación pequeña 
con material ligero de aproximadamente 12 MT2 para viviendas y oficinas 
es de $ 1.066.333 y el precio para la mano de obra para esta ampliación 
es de $3.932.900, por otra parte, el precio de insumos para ampliaciones 
pequeñas con materiales solidos es de $1.536.167 y para la mano de obra 
es de $4.849.900. 
 
En el caso de las ampliaciones regulares con materiales ligeros 
de aproximadamente 30 MT2, tiene un precio estimado para los insumos 
de $2.663.333 y el precio para la mano de obra es de $7.865.800, por otra 
parte, el precio de insumos para ampliaciones regulares con materiales 
solidos es de $3.852.000 y para la mano de obra es de $9.698.800. 
 
En todos los tamaños de ampliaciones las estimaciones tienen 
contemplada la instalación de techo y la realización de terminaciones, 
pero no la remodelación. 
 
Donde se aprecia que los precios estimados anteriormente 
detallados están por debajo de los precios de la competencia directa. 
 
El precio estimativo de despacho con una longitud de radio de 
aproximadamente 13 kilómetros desde la bodega a el lugar especificado 
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por el cliente es de $15.900 y para retiro de escombros es de $32.820 en 
base a costo más un margen de ganancia del 35%. 
 
La estimación de trabajos que se realizarán en un periodo de 5 
años se muestra a continuación. 
 
 
        Tabla II-1. Demanda estimada en el proyecto 0.1 
Calificación Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5
Micro remodelación 8 9 11 13 16
Remodelación pequeña 6 7 8 10 12
Remodelación mediana 3 4 4 5 6
Remodelación grande 1 2 2 3 3
Ampliación ligera pequeña 6 7 9 11 12
Ampliación solida pequeña 2 3 3 4 4
Ampliación ligera regular 1 2 2 3 4
Ampliación solida regular 2 2 3 3 3
Despachos 11 14 17 21 23
Retiro de escombros 3 3 4 4 5  
                     Fuente: Elaboración Propia 
 
 
Cabe decir que para las remodelaciones y ampliaciones 
estimadas se contempla la venta de productos y servicios los cuales se 
especificaron anteriormente, además se estima que se realizarán 30 
presupuestos por año de forma gratuita a lugares de aproximadamente 
13 kilómetros de distancia del proyecto en los cuales necesariamente se 
debe ir a terreno a analizar las condiciones generales para poder realizar 
una obra. 
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Se realizará una segmentación para definir el público objetivo 
de este proyecto, se tomarán criterios geográficos, demográficos y 
comportamentales para enfocar una estrategia de marketing. 
 
Para la segmentación geográfica específicamente en la variable 
de región se determina que este proyecto está enfocado para personas de 
la región metropolitana, esto se debe a que se espera solo ampliar y 
remodelar en esta región por un tema estratégico ya que se concentra la 
mayor cantidad de viviendas y empresas según el Censo y Servicios de 
Impuestos internos respectivamente. 
 
En el caso de la segmentación demográfica en la variable de 
clases sociales se determina que este proyecto tiene un enfoque hacia 
personas de clase media y baja ya que su calidad de vida es baja al ser 
más vulnerables, por lo cual es importante poder mejorar su 
infraestructura ya que como se mencionó en el capítulo anterior es 
sumamente importante para que se sientan agradados. 
 
Por último, para la segmentación comportamental en la variable 
de beneficios deseados se define que este proyecto está enfocado para 
personas que anhelen mejorar su calidad de vida habitando un lugar 
confortable y que les entregue comodidad. 
 
II.3. Análisis estratégico 
 
 
Para analizar el sector y el mercado donde se desea ingresar, se 
pueden utilizar variadas herramientas que permiten analizar 
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estratégicamente el proyecto, las que se utilizaran son el análisis Pestel y 
las 5 fuerzas de Porter. 
 
En el análisis Pestel se estudiará el entorno y se planificaran 
estrategias para el proyecto, los factores externos que se analizaran son 
políticos, económicos, sociales, tecnológicos, ecológicos y legales. 
 
Político:  Existe un sistema democrático en el país, según el 
ministerio de relaciones exteriores Chile es un líder regional ya que tiene 
una estabilidad democrática la cual promete un ambiente seguro para 
realizar negocios, cabe decir que el ministerio de vivienda y urbanismo 
trabaja para que todos los chilenos obtengan una vivienda digna, Influye 
positivamente que el gobierno siga incentivando las ampliaciones a 
viviendas con los subsidios de mejoramiento y ampliación de vivienda que 
entrega el Serviu, ya que se aumentaría la demanda. 
 
Económico: Debido a que las perspectivas de crecimiento 
económico del Fondo Monetario Internacional donde se espera un 
crecimiento de un 3% para el 2018 y 3,2% para el 2019 alineándose con 
la perspectiva de Hacienda en el país para los próximos años puede ser 
un factor importante para obtener ventas en el rubro, por otra parte según 
la cámara chilena de la construcción (CChC) con respecto a la inversión 
en la construcción se estima que el sector crecerá un 2,4%, y según la 
consultoría estratégica de negocios business improvement cree que el 
escenario más probable es que haya un crecimiento positivo en el sector 
construcción de cara a los próximos 2 e incluso 3 años. 
 
Social: Existe una evolución histórica que busca un estado de 
satisfacción de forma general en las personas, por lo cual es fundamental 
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mejorar la calidad de vida de las personas según el estudio de Mercer el 
cual es un líder global de consultoría que ayuda a clientes a mejorar su 
salud, lo cual abarca los deseos de mejorar los lugares que habitan, por 
lo cual esto es positivo para el proyecto. 
 
Tecnológico: las nuevas tecnologías están llamadas revolucionar 
la vida de las personas ; la arquitectura y el mundo de la construcción en 
general son parte de dicha revolución tecnológica, así lo afirma 
SomArquitectura una empresa dedicada a la prestación de servicios 
técnicos de redacción y dirección de proyectos de construcción, el uso de 
herramientas sofisticadas mejora los procesos de producción, se ahorran 
costes y se reduce el tiempo de obras lo cual también beneficia a los 
clientes   influyendo positivamente en el proyecto, por otra parte, según 
el sitio de marketing Merca2.0 las empresas pueden aprovechar diversos 
canales y herramientas para destacar en su servicio, agilizar su información y 
captar mayor interés por parte de prospectos. 
 
Ecológico:  Hoy en día tener respeto por el medioambiente es 
fundamental para que los clientes tengan una buena imagen de la 
empresa, la responsabilidad social y ambiental de las empresas se perfila 
como clave para la competitividad, permitiendo la diferenciación, esto 
según Ecodes una fundación de ecología y desarrollo, al iniciar este 
proyecto no se contempla realizar actividades que fomenten el cuidado 
ambiental, o utilizar energías limpias pero si se contempla ofrecer 
productos ecológicos o menos contaminantes, el poco compromiso 
ambiental del proyecto influiría negativamente lo cual sería notorio para 
la sociedad. 
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Legal: En el rubro no existe monopolio, hay una competencia 
perfecta y se espera que esto se mantenga ya que la Ley N°20.161 regula 
la competencia desleal influyendo positivamente en el proyecto de 
remodelaciones y ampliaciones, por otra parte, la ley N°20.671 y la ley 
general de urbanismo y construcciones regulan de forma general las 
ampliaciones. 
 
Donde se observa en este análisis de Macroentorno bastantes 
influencias positivas para el proyecto, también se aprecia que para el 
factor ecológico es necesario lograr un mayor compromiso ya que no es 
suficiente el ofrecer algunos productos ecológicos o menos 
contaminantes, sin embargo, este sector es muy dependiente de la 
economía y la legislación, por lo cual este análisis en general se ha 
mostrado favorecedor para el proyecto. 
 
El modelo de las 5 fuerzas de Porter desarrollado por el profesor 
e ingeniero Michael Porter en el año 1979 (ver figura II.2.), es utilizado por 
numerosas empresas como una herramienta para crear estrategias, 
analizar el sector e identificar su grado de rivalidad. 
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Figura II.2. Modelo de las 5 Fuerzas de Porter 
 
Imagen 3 1 Fuente: Marketing News y Business Management 
 
 
Poder de negociación de los compradores o clientes: Este 
dependerá de las cifras de compradores en el rubro de remodelaciones y 
ampliaciones, ya que se espera que este proyecto contemple 
diferenciación y la estimación de precios está por debajo de la 
competencia esperándose una alta demanda en el rubro el poder de 
negociación con los consumidores es baja. 
 
Poder de negociación de los proveedores o vendedores: El poder 
de negociación de los proveedores es bajo debido a que en el mercado hay 
numerosas empresas ofreciendo variados productos para la construcción 
con ofertas especiales, garantías, facilidades de pago y compromiso con 
los plazos de entrega. 
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Amenaza de nuevos competidores: En el rubro existen 
amenazas de nuevos competidores, los cuales podrían notar condiciones 
favorables en el sector debido a diversos factores, principalmente en los 
sociales, económicos y políticos, las barreras de entradas no son 
poderosas, pero pueden existir represalias de los competidores 
establecidos rápida y estratégica, por lo cual la amenaza de nuevos 
competidores es media-alta. 
 
Amenaza de productos sustitutos: Existen numerosos 
trabajadores independientes que ofrecen servicios   de remodelaciones y 
ampliaciones, pero no ofrecen los insumos, solo se enfocan en modificar 
el lugar, así lo ha afirmado don José Soto Fuentes quien trabaja desde 
hace 30 años en el rubro, el lugar, por otra parte, el mercado inmobiliario 
ofrece nuevos hogares y oficinas confortables lo cual es diferente a lo que 
el proyecto ofrece pero satisface el deseo de habitar un lugar agradable, 
por lo que la amenaza de productos sustitutos es alta. 
 
Rivalidad entre los competidores: Actualmente existe una alta 
competencia en el rubro debido a una alta oferta y demanda, teniendo en 
cuenta las proyecciones de remodelaciones y ampliaciones a viviendas, 
oficinas y la perspectiva de crecimiento económico en los siguientes años 
se estima que esta alta rivalidad se mantendrá. 
 
Debido a que en este análisis de microentorno se aprecia una 
alta rivalidad en la competencia al existir una gran oferta y demanda se 
debe planificar estrategias y hacer un buen plan de Marketing para 
diferenciarse de los competidores y disminuir las amenazas. 
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II.4. Plan de marketing 
 
 
El plan de marketing es una herramienta que recoge 
información del estudio de mercado realizado en el proyecto, los objetivos 
de marketing a conseguir, las estrategias a implementar y la planificación 
a seguir, esto según Agencia Inbound Marketing, para el proceso de 
investigación de este proyecto se dará respuesta a preguntas para la 
propuesta de valor del negocio con las 4 P, es decir definir el producto, 
precio, plaza y promoción del proyecto. 
 
Producto: Los productos que se ofrecen en este proyecto son 
materiales para remodelar y ampliar, estos son pisos de madera, 
flotantes, cerámicos y porcelanatos, guardapolvos, cemento, vulcanita, 
ladrillos, madera, ventanas, puertas, clavos, pintura, tejas, planchas de 
zinc, entre otros, también se ofrecen servicios de remodelaciones y 
ampliaciones, transporte de productos y retiro de escombros, la necesidad 
que satisface los productos y servicios del proyecto es habitar un lugar 
confortable, mejorar la calidad de vida de los clientes y entregarles 
satisfacción, las características de estos productos y servicios son la 
calidad, la personalización y la tecnología, lo distintivo de este proyecto 
son los productos y servicios para remodelar y ampliar en un mismo lugar 
a precios más bajos. 
 
Precio: Los precios para el proyecto están fijados para los 
productos, para los servicios se tiene un precio estimativo por lo cual se 
requiere realizar una evaluación previa en el terreno que se desea 
remodelar y ampliar, se optará por tener precios más bajos ya que esto 
puede posicionar la empresa en el mercado. 
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Los precios estimados para remodelaciones y ampliaciones son 
en base a los costos promedio de la mano de obra y productos más un 
margen de ganancia de un 40%, se estima que el precio para materiales 
de micro remodelaciones de aproximadamente 12 MT2 con materiales 
para empastar, sellar y pintar es de $26.533 y el precio de la mano de 
obra para realizar este trabajo es de $40.308, el precio de materiales para 
una remodelación pequeña de 12 MT2 es de $225.300 la cual contiene 
guardapolvos, piso flotante, materiales para empastar, sellar y pintar, el 
precio de mano de obra para esta remodelación es de $117.767, las 
remodelaciones medianas de 30 MT2 y grandes de 45 MT2 tienen los 
mismos productos de una remodelación pequeña pero en diferente 
cantidad donde los precios de estos materiales son de $418.363 y 
$601.015 respectivamente, donde el precio de mano de obra para la 
remodelación mediana es de $158.350 y para la remodelación grande es 
de $187.050. 
 
El precio estimado para insumos de una ampliación pequeña 
con material ligero de aproximadamente 12 MT2 para viviendas y oficinas 
es de $ 1.066.333 y el precio para la mano de obra para esta ampliación 
es de $3.932.900, por otra parte, el precio de insumos para ampliaciones 
pequeñas con materiales solidos es de $1.536.167 y para la mano de obra 
es de $4.849.900. 
 
En el caso de las ampliaciones regulares con materiales ligeros 
de aproximadamente 30 MT2, tiene un precio estimado para los insumos 
de $2.663.333 y el precio para la mano de obra es de $7.865.800, por otra 
parte, el precio de insumos para ampliaciones regulares con materiales 
solidos es de $3.852.000 y para la mano de obra es de $9.698.800. 
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En todos los tamaños de ampliaciones las estimaciones tienen 
contemplada la instalación de techo y la realización de terminaciones, 
pero no la remodelación. 
 
Donde se aprecia que los precios estimados anteriormente 
detallados están por debajo de los precios de la competencia directa. 
 
El precio estimativo de despacho con una longitud de radio de 
aproximadamente 13 kilómetros desde la bodega a el lugar especificado 
por el cliente es de $15.900 y para retiro de escombros es de $32.820 en 
base a costo más un margen de ganancia del 35%. 
 
Plaza: Se contempla un punto de venta físico donde los clientes 
puedan ver los productos y resolver dudas más complejas, también un 
sitio web para ver el catálogo de productos y servicios, el almacenamiento 
de productos en el proyecto es en una bodega al lado de la sala de ventas, 
y para los traslados de productos se usarán vehículos propios del 
proyecto. 
 
Promoción: Es importante utilizar las redes sociales 
constantemente para informar a las personas de la existencia de los 
productos y servicios que se ofrecen ya que esto provoca que la marca se 
reconozca y se recuerde, esto según la página Mercadeo la cual ofrece 
material de marketing, por lo cual se contempla tener un “community 
manager” quien interactuará con los clientes de la comunidad digital y de 
manera tradicional se hará entrega de folletos informativos sobre los 
productos y servicios que ofrece la empresa, la dirección del punto de 
venta, el sitio web y sugiriendo el seguimiento por medios digitales, esto 
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durante los 3 primeros meses, y retomándose esta estrategia cuando la 
demanda disminuya. 
 
II.5. Estrategia de negocios 
 
 
En el rubro de las remodelaciones y ampliaciones en la mayoría 
de los casos solo se ofrecen los servicios para remodelar y ampliar, existen 
pocas empresas que ofrecen de manera integral productos y servicios para 
realizar este tipo de trabajos, estas suelen ser grandes y en este proyecto 
se busca competir con las pequeñas y medianas empresas, una de estas 
grandes empresas es Sodimac la cual es una gran cadena chilena de 
comercios de la construcción, ferretería y mejoramiento del hogar, 
Sodimac ofrece sus servicios y productos en un sitio web pero tiene 
precios más altos para los servicios de instalaciones de pisos y obras 
menores, en este proyecto se ofrecen productos para remodelar y ampliar, 
servicios de mano de obra, transporte de materiales y retiro de escombros 
a precios más bajos, es decir tener todo los tipos de productos y servicios 
para este rubro en un mismo lugar. 
 
En consecuencia se realizó una encuesta a 32 personas de las 
cuales 30 son de la región metropolitana, y de esta región 25 han realizado 
remodelaciones y ampliaciones en su vivienda, por lo cual se les pregunto 
cómo fue la experiencia de remodelación y ampliación, donde el 52% 
menciono que fue buena, un 8 % muy buena, un 20% regular, un 16% 
menciono que fue mala y un 4% muy mala, también se les consulto por 
los costos generales de la remodelación y ampliación donde un 52% 
menciono que fueron precios acorde al mercado, un 40% que eran altos 
y un 8% respondió que eran muy altos , por otra parte se consultó si 
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valorarían poder encontrar productos y servicios de remodelaciones y 
ampliaciones a precios más bajos en un mismo lugar, donde un 87% 
valoraría esta diferenciación, a un 13% le es indiferente y un 0% no lo 
valoraría, por último se preguntó dónde les gustaría comprar productos y 
solicitar servicios para remodelar y ampliar, 6 personas marcaron tienda, 
3 marcaron internet, y 16 personas marcaron a tienda y a internet. 
 
 
        Tabla II-2. Resultados de la encuesta Ilustración 0.1 
Pregunta Respuesta Númerico Porcentaje
Sí 29 90,6%
No 3 9,4%
No 6 20,0%
Sí, solo remodelación 8 26,7%
Sí, solo ampliación 5 16,7%
Sí, remodelación y ampliación 11 36,6%
Muy mala 1 4,0%
Mala 4 16,0%
Regular 5 20,0%
Buena 13 52,0%
Muy buena 2 8,0%
Muy bajos 0 0,0%
Bajos 0 0,0%
Precio promedio del mercado 13 52,0%
Altos 10 40,0%
Muy altos 2 8,0%
Si 21 84,0%
No 0 0,0%
Me es indiferente 4 16,0%
Tienda 22 88,0%
Internet 19 76,0%
¿En que lugar o lugares le gustaría 
poder comprar productos y solicitar 
servicios para remodelar y ampliar?
¿Vives en la Región Metropolitana?
¿Han realizado remodelaciones y 
ampliaciones en tu vivienda?
¿Cómo fue la experiencia de la 
remodelación y ampliación?
Respecto a costos generales de la 
remodelación y ampliación ¿ cómo 
crees que fueron?
¿ Valorarias poder encontrar 
productos y servicios de 
remodelaciones y ampliaciones a 
precios más bajos en un mismo lugar?
 
                   Fuente: Elaboración Propia 
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Debido a lo mencionado anteriormente se ha determinado que 
en este proyecto se usará la diferenciación, ya que se ofrecerá algo distinto 
o poco común y esto se puede convertir en una importante ventaja sobre 
la competitividad ya que esto permite destacarse frente al resto, así lo 
afirma la agencia de marketing que presta servicios globales SGM. 
 
Tener diferenciación no es solamente tener algo único en el 
mercado, sino que realmente sea apreciado por los clientes y lograr su 
preferencia, esto según el blog de Mercadeo y Pymes. 
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III. ESTUDIO TÉCNICO  
 
 
Se busca proponer opciones para el funcionamiento del 
proyecto y elegir las más optimas en relación con factores determinantes, 
e ir respondiendo preguntas relacionadas para su operatividad. 
 
III.1. Análisis y determinación de la localización óptima del proyecto  
 
 
Para el estudio de la localización optima de la sala de ventas 
junto a una bodega se considerará aspectos de macro localización para 
evaluar donde están las mejores condiciones para su ubicación y de micro 
localización debido a que se centra en opciones más específicas para 
determinar el punto donde se emplazará el proyecto, donde la información 
necesaria para realizar este análisis es otorgada por José Soto Fuentes 
un experto que lleva 30 años en el rubro en la cual sus criterios se basan 
en la importancia que ha notado en diversos factores según su 
experiencia. 
 
Para la macro localización se analizará diversos factores con 
unas las comunas más vulnerables de la región Metropolitana (Ver Tabla 
III-1.), debido a que el público objetivo son personas de los grupos 
socioeconómicos C2, C3, D y empresas pequeñas se realizará un ejercicio 
de método de comparación de pares donde se procederá a evaluar los 
factores en estas comunas con una escala de 0 a 10 según su importancia 
(Ver tabla III-2.). 
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                Tabla III-1. Factores de Macro localización Ilustración 0.1 
Factor  Criterio  Peso 
Comercial C1 Establecimientos comerciales 8% 
C2 Facilidad de abastecimiento 14% 
Ambiental A1 Condiciones climatológicas 2% 
A2 Nivel de contaminación 7% 
 
Infraestructura 
I1 Disponibilidad de servicios 
básicos 
12% 
I2 Cobertura de servicios de 
comunicaciones 
12% 
Laboral L1 Disponibilidad de mano de obra 15% 
L2 Clima sindical 3% 
Social S1 Servicios médicos 5% 
S2 Seguridad publica 5% 
 
Operacional 
O1 Facilidad para descargar 
escombros 
8% 
O2 Accesibilidad a vías de 
transporte rápido 
9% 
Fuente: Elaboración Propia 
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                Tabla III-2. Evaluación de Macro localización Ilustración 0.2 
Criterios C1 C2 A1 A2 I1 I2 L1 L2 S1 S2 01 O2  
Porcentaje 8% 14% 2% 7% 12% 12% 15% 3% 5% 5% 8% 9% Puntaje 
San 
Joaquín 
6 6 7 5 10 8 9 6 8 4 5 6 7.04 
Lo Espejo 7 6 7 5 10 8 9 5 8 3 6 7 7.21 
Renca 6 9 7 4 10 8 9 6 7 4 5 6 7.34 
Lampa 5 7 6 4 10 9 7 8 6 5 9 7 7.25 
San 
Bernardo 
7 4 7 9 9 9 8 8 6 4 9 8 7.43 
Fuente: Elaboración Propia 
 
 
Donde se aprecia en la tabla que la comuna mejor evaluada es 
la de San Bernardo por lo cual será la elegida. 
 
Para la micro localización se dará un enfoque a lugares 
específicos evaluándose factores en los terrenos propuestos (Ver figuras 
III-3. y III-4.) de la comuna de San Bernardo en el sector Ribera Norte, 
Camino Nos y El Pino. 
 
 
               Tabla III-3. Factores de Micro localización Ilustración 0.3 
Factor  Criterio   Peso 
Terreno 
 
T1 Precio de MT2 45% 
T2 Condiciones de Terreno 30% 
Conectividad 
transporte 
C1 Accesibilidad a locomoción y 
conectividad 
25% 
Fuente: Elaboración Propia 
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 El terreno de Ribera Norte esta urbanizado, tiene 4559 MT2, 
el valor de cada MT2 es de 4,5 UF, tiene servicios básicos y tiene excelente 
conectividad con la Panamericana Sur. 
 
El valor del MT2 en Camino nos es de 1,4 UF y se encuentra en 
una zona con factibilidad de luz y agua, pero no tiene alcantarillado, cabe 
mencionar que el terreno es de 700 MT2 y tiene buena conectividad a 
centros comerciales y locomoción. 
 
El terreno de El Pino tiene 2697 MT2, el precio de cada MT2 es 
de 5,525 UF, tiene factibilidad para servicios básicos, buena conectividad 
a la autopista central y cercano a la futura estación de metro Hospital El 
Pino. 
Se evaluarán los factores para la micro localización con una 
escala de 0 a 10 según su importancia. 
 
 
Tabla III-4. Evaluación de Micro localización Ilustración 0.4 
Criterios T1 T2 C1  
Porcentaje 45% 30% 25% Puntaje 
Ribera Norte 4 10 8 6.80 
Camino Nos 8 7 9 7.95 
El Pino 3 5 9 5.10 
                   Fuente: Elaboración Propia 
 
 
Donde se observa en la tabla anterior que el mejor lugar para 
realizar el proyecto es el terreno en el Camino de Nos. 
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III.2. Análisis y determinación del tamaño óptimo del proyecto  
 
 
En este inciso se analizará y determinará el tamaño optimo del 
proyecto por lo cual es necesario tomar en cuenta los trabajos estimados 
que se realizarán a largo plazo, del primer año se espera obtener el 0,26% 
de la demanda de ampliaciones conocidas en la Región Metropolitana 
llegando a obtener en el quinto año un 0,55% de esta, estas cifras  serán 
fundamentales para determinar el tamaño óptimo de la bodega, la sala de 
ventas, la cocina, los baños y el estacionamiento para vehículos del 
proyecto y para clientes, debido a que la unidad estratégica de negocios 
principal de este proyecto son las ampliaciones. 
 
Para responder a esta demanda se debe tener un tamaño óptimo 
para funcionar con seguridad y eficiencia, también es importante tomar 
en cuenta que para este proyecto se estima que los productos se 
compraran de forma mayorista, pero con la condición de que no abarquen 
una gran cantidad de volúmenes.  
 
Según lo anteriormente mencionado y la información obtenida 
en consulta a experto en el rubro se estima que el tamaño óptimo para la 
bodega es de 127,4 MT2, ya que se necesitaría 12 MT2 para las 
herramientas de trabajo, 57 MT2 para productos para remodelar y 
ampliar, 3 MT2 para útiles de aseo y de oficina, 50,4 MT2 de pasillo, y 
paredes exteriores con 10 cm de espesor, por otra parte en el exterior de 
la bodega se necesitaría una zona de carga y descarga de 16,8 MT2, dos 
estacionamientos para vehículos del proyecto de 16,8 MT2 cada uno, en 
la sala de ventas se necesitaría 31 MT2 para exhibir los productos, para 
un casino 8,1 MT2, para una oficina 6 MT2, en el caso de los baños se 
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necesitarían dos de 2,28 MT2 cada uno, por último dos estacionamientos 
para vehículos de clientes los cuales serían de 15 MT2 cada uno, un 
acceso de 15 MT2 y una zona verde de 7 MT2. 
 
Se realizará un ejercicio de Layout para distribuir los 
departamentos en la bodega de tal manera que se optimicen las 
actividades (Ver tabla III-5.). 
 
 
Tabla III-5. Ejercicio Layout 
 
Departamento 
Viajes a zona 
de carga y 
descarga 
Área 
requerida 
(Blocks) 
 
Ratio 
  
 Rank 
1-Utiles de aseo y 
oficina 
168 1 168/1=168      1 
2-Herramientas de 
trabajo 
120 4 120/4=30      5 
3-Materiales 
pétreos 
144        4 144/4=36      3 
4-Materiales 
aglomerantes 
120        4 120/4=30      6 
5-Materiales 
metálicos 
          96        3 96/3=32      4 
6-Materiales 
Orgánicos 
108        4 108/4=27      7 
7-Otros (Pinturas, 
aislantes) 
156        4 156/4=39      2 
Ilustración 0.1                        Fuente: Elaboración Propia 
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Donde el ejercicio de la tabla anterior ha dado como resultado 
la distribución optima de la bodega la cual se muestra a continuación. 
 
 
Ilustración 0.2             Figura III.1. Distribución de la bodega 
 
Fuente: Elaboración Propia 
 
 
Figura III.2. Plano representativo 
  
0.1 
Fuente: Elaboración Propia 
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III.3. Identificación y descripción del proceso  
 
 
Se realizará una representación simbólica utilizando un 
flujograma que permitirá la información del proceso más significativo 
para este proyecto el cual es la venta de productos y servicios, se tomará 
en cuenta que se prestaran servicios de mano de obra y despacho, así 
como también la venta de materiales para la obra, y a continuación se 
describirán las principales etapas ya que según Ingeniería Mecafenix 
realizar un flujograma con la estructura correcta es fundamental ya que 
es importante para entender el funcionamiento de cualquier proceso. 
 
 
Figura III.3. Diagrama de proceso de ventas Ilustración 0.1 
 
                   Fuente: Elaboración Propia 
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Búsqueda y contacto del cliente: El área de ventas realiza 
estrategias para captar potenciales clientes, se contacta con ellos y los 
asesora con las remodelaciones y ampliaciones. 
 
Solicitud de presupuesto: si el cliente está interesado en realizar 
una remodelación y ampliación en la empresa, puede solicitar un 
presupuesto personalizado. 
 
Realizar presupuesto y entregar al cliente: Se realiza el 
presupuesto habiendo visitado y estudiado el lugar donde se pretende 
remodelar y ampliar para luego entregarlo al cliente ya sea en la sala de 
ventas o enviándolo vía web. 
 
Aceptación de presupuesto: Una vez que el cliente se decida a 
remodelar y ampliar con la empresa acepta el presupuesto, el cual solo 
tiene una vigencia de 4 meses. 
 
Solicitar al cliente el pago de un 50% por adelantado: Para que 
la empresa considere hacer la obra el cliente debe pagar el 50% del precio 
por adelantado. 
 
Revisar existencias y disponibilidad de Maestros: Se debe 
revisar el stock de materiales, ya que solo se dará comienzo a la obra 
estando todos los materiales, por lo cual si no hay stock se debe hacer un 
pedido al proveedor, también se debe revisar la disponibilidad de los 
Maestros y ayudantes. 
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Agendar obra: Una vez teniendo certeza de que hay stock de 
materiales o bien de cuando estos llegaran y tomando en cuenta la 
disponibilidad de Maestros y ayudantes se podrá agendar una hora. 
 
Elaborar Factura y guía de despacho:  Antes de salir a terreno 
para despachar materiales e iniciar la obra se debe realizar una factura o 
boleta y una guía de despacho. 
 
Cargar materiales y despachar: El bodeguero carga los 
materiales al camión de la empresa y despacha con la guía de despacho. 
 
Iniciar las obras: Estando los recursos disponibles en el lugar 
donde el cliente requiere la remodelación y ampliación se podrá dar inicio 
a la obra que estaba agendada.  
 
Finalizar la obra y revisarla: Los maestros y ayudantes deben 
finalizar la obra y analizar si todo está en orden respecto a lo ofrecido y 
descrito en el presupuesto, en el caso de que la obra no se realice de 
acuerdo con lo acordado se dará una solución al cliente. 
 
Realizar cobro del 50% restante: Cuando la obra esté finalizada 
correctamente se debe realizar el cobro final del otro 50% del precio de la 
obra, luego de esto se debe imputar el pago. 
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III.4. Determinación de la organización humana y jurídica del 
proyecto  
 
 
El reclutamiento y selección de personal con perfiles que 
coincidan con los requerimientos del puesto de trabajo es fundamental 
para el funcionamiento del proyecto, según la compañía de gestión 
empresarial RedePymes el reclutamiento y selección del personal, busca 
fortalecer los elementos que propician el surgimiento y empuje de la 
organización, escogiendo y optimizando el talento humano. 
 
 El personal que se requiere para lograr la capacidad necesaria 
para responder a la demanda estimada es un capataz quien tendrá que 
velar por el buen funcionamiento de la empresa, una persona encargada 
de las ventas, finanzas y la interacción por redes sociales con los clientes, 
un bodeguero que distribuya los productos correctamente en la bodega, 
cuente las existencias, cargue los materiales a los vehículos y despache 
cuando sea necesario, por ultimo maestros, ayudantes, carpinteros y 
pintores los cuales realizaran las obras de remodelaciones y ampliaciones. 
 
A continuación, se muestra la jerarquización del personal del 
proyecto la cual según la consultoría integral Grandes Pymes es la que 
establecerá las relaciones de autoridad entre jefes y empleados. 
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Ilustración 0.1 Figura III.4. Estructura organizacional 
 
                     Fuente: Elaboración Propia 
 
 
El perfil del capataz contempla como requisito tener un título de 
estudios superiores, una experiencia mínima de 3 años en cargos 
similares, que tenga la capacidad de realizar estrategias deliberadas y 
emergentes, por último, que tenga conocimientos directivos y desarrollo 
de habilidades blandas, para este cargo el contrato será de plazo 
indefinido. 
 
La persona encargada de ventas deberá tener una experiencia 
mínima de dos años en cargos similares, deberá tener conocimientos de 
Microsoft office, capacidad de interactuar con los clientes por diferentes 
medios y habilidades para llegar a ellos y vender, su contrato será de plazo 
indefinido. 
 
El Bodeguero y despachador deberá tener licencia de conducir 
de tipo A5, experiencia mínima de un año en un cargo similar, capacidad 
de acatar órdenes y tener iniciativa, su contrato será de plazo indefinido. 
Capataz
Contador(a)
Encargado(a) 
de ventas y 
finanzas
Bodeguero y 
despachador
Maestro de 
construcción
Ayudante de 
construcción
Carpintero
Pintor
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Para los cargos de maestro de construcción y carpintero se pide 
una experiencia mínima de 10 años trabajando en esos cargos, es 
fundamental que tengan grandes conocimientos en el rubro, capacidad 
de trabajar en equipo y liderar, para el cargo de maestro de construcción 
el contrato será de plazo indefinido, para el cargo de carpintero será de 
plazo fijo ya que se buscaran solo cuando se requieran. 
 
Se requiere que los ayudantes de construcción y pintores 
tengan una experiencia mínima de dos años en cargos similares, que sean 
perfeccionistas y atentos, con capacidad de trabajar en equipo y recibir 
órdenes, para el cargo de ayudante de construcción el contrato será de 
plazo indefinido, y para el cargo de pintor será de plazo fijo. 
 
En el cargo de contador se requiere una persona transparente y 
eficiente la cual deberá tener en orden el área contable cumpliendo todo 
lo legal, su contrato será de plazo indefinido y con jornada part time. 
 
Debido a que se contempla que la empresa de remodelaciones y 
ampliaciones sea pequeña y que los socios tengan responsabilidad 
limitada al monto de su aporte, la organización jurídica será sociedad de 
responsabilidad limitada en la cual los socios serán identificados en el 
proyecto. Según Servicio de Impuestos Internos (SII) para esta sociedad 
se debe constar en escritura pública, cuyo extracto debe inscribirse en el 
Registro de Comercio y publicarse en el Diario Oficial. 
 
 Según la asesoría jurídica abogados del Maule los costos y 
tiempos que contempla crear una sociedad de responsabilidad limitada 
para la redacción de borrador de escritura de constitución y su extracto 
tiene un costo dependiendo del número de socios y el capital social, 
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fluctuando los valores entre $100.000 y $200.000, este trámite no debería 
durar más de 3 días hábiles, para el otorgamiento de escritura y 
legalización de su extracto el costo oscila entre $50.000 y $100.000 
aproximadamente, para la copia autorizada de la escritura se tiene un 
costo de $300 por cada carilla, para la copia de autorización o legalización 
del extracto se tiene un costo de $500 por cada copia, el tiempo de 
realización de este trámite es de 3 días hábiles dependiendo de donde se 
realice, la publicación de extracto de constitución en el diario oficial es 
gratuita para las sociedades de hasta 5.000 UF de capital y el tiempo de 
realización puede demorar entre 3 y 10 días hábiles, después de la 
publicación es necesario la inscripción del extracto de constitución en el 
registro de comercio del conservador de bienes raíces tiene un costo base 
de $5.500 más un 0.2% del capital inicial declarado, alcanzando un 
aproximado de $75.000, por último la protocolización del extracto inscrito 
y publicado tiene un tiempo de realización de un día hábil y el costo 
depende de la notaria.  
 
III.5. Identificación de los factores ambientales asociados al proyecto 
 
 
Existen factores ambientales que pueden afectar la gestión y 
planificación del proyecto, según la empresa global especializada en 
soluciones de gestión de proyectos, programas y portafolios ITM Platform 
los directores de proyecto deben estar al tanto de esta realidad y 
adaptarse a los factores ambientales que influyen en el proyecto. 
 
Es importante mencionar que se tiene contemplado que los 
maestros y ayudantes de construcción estén fijos en la Empresa, por lo 
cual se espera buscar carpinteros y pintores con experiencia en este rubro 
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para que trabajen en el proyecto solamente cuando haya sobrecarga de  
obras para realizar por lo cual es muy probable que estos trabajen en 
otros lugares cuando no se requieran de momento en la empresa, esta 
situación afectaría en el caso de que su disponibilidad sea muy limitada 
y que dificulten la realización de obras, debido a esto se tendrá que tener 
en contacto diversos ayudantes para que cuando se requieran existan 
más probabilidades de que algunos de ellos se encuentren disponibles. 
 
Por otra parte, se puede señalar que los escombros tienen un 
impacto ambiental, y no se ha incentivado la separación y reutilización de 
los residuos de la construcción, lo cual según el periódico Vanguardia 
minimiza el impacto ambiental, pero existen leyes de regularización en el 
país, la Ley N°18.695 hace mención a que se entrega a las 
municipalidades en el ámbito de su territorio la función privativa del aseo 
y ornato de la comuna,  por otro lado el artículo 192 bis de la Ley 
N°18.290, de tránsito, sanciona el transporte, traslado, o depósitos de 
basuras, desechos o residuos de cualquier tipo, hacia o en la vía pública, 
sitios eriazos, en vertederos o depósitos clandestinos o ilegales.  
 
Como resultado a lo que se expresó en el párrafo anterior las 
municipalidades deben regular las autorizaciones para transportar 
basura, escombros, entre otros, por lo cual para este proyecto es 
fundamental acercarse a los municipios donde corresponda trasladar 
escombros para solicitar la autorización del transporte de estos u otros 
residuos en la comuna. 
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III.6. Análisis de la disponibilidad y el costo de los suministros e 
insumos  
 
 
En la Región Metropolitana se encuentra una gran 
disponibilidad de materiales de construcción, según datos entregados por 
Servicios de impuestos internos (SII) en el año tributario 2016 en esta 
región hubo 1.553 Empresas dedicadas a la venta al por mayor de 
materiales de construcción, artículos de ferretería y relacionados, por lo 
cual se estima que no habrá problemas de disponibilidad de insumos. 
Debe señalarse que en el lugar de localización óptima para el 
proyecto existe factibilidad para luz y agua, por lo cual se deberá 
implementar conexiones para acceder a estos servicios, con respecto a los 
otros suministros e insumos fundamentales para el proyecto se debe 
mencionar que estos tienen una disponibilidad alta. 
A continuación, se muestra los costos de suministros e insumos 
para un periodo de cinco años. 
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      Tabla III-6. Costos específicos de suministros e insumos Ilustración 0.1 
              Costos de insumos de remodelaciones
Calificación Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5
Pasta Muro 13.640$           17.360$           19.220$           24.180$           28.520$           
Cinta de enmascarar 20.900$           26.400$           29.700$           37.400$           44.000$           
Pintura 269.800$         340.800$         383.400$         482.800$         568.000$         
Piso 1.086.750$      1.543.500$      1.606.500$      2.126.250$      2.409.750$      
Guardapolvo 461.020$         626.780$         663.040$         865.060$         1.139.600$      
Articulos de Terminaciones 200.000$         260.000$         280.000$         360.000$         420.000$         
Total 2.052.110$      2.814.840$      2.981.860$      3.895.690$      4.609.870$      
 Costos de insumos de  ampliaciones ligeras y sólidas
Calificación Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5
Cemento 1.409.400$      1.742.900$      2.186.600$      2.578.100$      2.781.100$      
Arena 795.000$         975.000$         1.230.000$      1.440.000$      1.545.000$      
Gravilla 810.000$         1.035.000$      1.275.000$      1.545.000$      1.710.000$      
Clavos 152.400$         201.600$         243.600$         304.800$         346.800$         
Aislantes 229.500$         324.000$         378.000$         499.500$         594.000$         
Planchas 1.615.000$      2.280.000$      2.660.000$      3.515.000$      4.180.000$      
Materiales estructurales 2.180.000$      2.720.000$      3.395.000$      4.035.000$      4.385.000$      
listones 205.700$         290.400$         338.800$         447.700$         532.400$         
techo, otros 2.535.000$      3.240.000$      3.815.000$      4.845.000$      5.370.000$      
Ladrillos 1.949.000$      2.228.000$      2.923.500$      3.202.500$      3.202.500$      
Total 11.881.000$    15.036.900$    18.445.500$    22.412.600$    24.646.800$    
  Costos de insumos y suministros de traslados de personal
Calificación Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5
Combustible y pasajes 540.960$         692.320$         840.880$         1.033.880$      1.154.800$      
Total 540.960$         692.320$         840.880$         1.033.880$      1.154.800$      
             Costos de insumos de despachos
Calificación Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5
Combustible 12.844$           16.352$           19.856$           24.528$           26.864$           
Total 12.844$           16.352$           19.856$           24.528$           26.864$           
                     Costos de insumos de viajes administrativos y  fines  de realizacion de presupuestos
Calificación Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5
Combustible 45.000$           45.000$           45.000$           45.000$           45.000$           
Total 45.000$           45.000$           45.000$           45.000$           45.000$           
                          Costos de suministros e insumos de retiros de escombros
Calificación Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5
Combustible 5.256$             5.256$             7.008$             7.008$             8.760$             
Depósito en botadero 45.000$           45.000$           60.000$           60.000$           75.000$           
Total 50.256$           50.256$           67.008$           67.008$           83.760$            
Fuente: Elaboración Propia 
 
 
 
 48 
 
       Tabla III-7. Costos generales de suministros e insumos Ilustración 0.2 
Calificación Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5
Agua potable 92.400$           92.400$           92.400$          92.400$          92.400$          
Electricidad 297.000$         297.000$         297.000$        297.000$        297.000$        
Telefonía e internet 371.880$         371.880$         371.880$        371.880$        371.880$        
Combustible y pasajes 604.060$         758.928$         912.774$        1.110.416$     1.235.424$     
Depósitos de escombros 45.000$           45.000$           60.000$          60.000$          75.000$          
Mantención vehiculos 190.500$         190.500$         190.500$        190.500$        190.500$        
Repuestos vehiculos 155.000$         155.000$         155.000$        155.000$        155.000$        
Útiles de aseo y oficina 31.200$           31.200$           31.200$          31.200$          31.200$          
Herramientas livianas -$                 40.000$           40.000$          40.000$          40.000$          
Herramientas pesadas -$                 225.000$         225.000$        225.000$        225.000$        
Impresora -$                       -$                       -$                     130.000$        -$                     
Materiales 13.933.110$    17.851.740$    21.427.360$   26.308.290$   29.256.670$   
Mantención sitio web 96.000$           96.000$           96.000$          96.000$          96.000$          
Total 15.816.150$    20.154.648$    23.899.114$   29.107.686$   32.066.074$    
Fuente: Elaboración Propia 
 
 
Los costos mostrados anteriormente son fundamentales para 
proceder a realizar un análisis económico-financiero, se clasificarán en 
costos fijos o variables según corresponda. 
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IV. ESTUDIO ECONÓMICO – FINANCIERO  
 
 
En este capítulo se realizarán evaluaciones del proyecto en 
términos monetarios en distintos escenarios, para esto se considerarán 
las estimaciones hechas previamente en el estudio de mercado, los costos 
de recursos y las obligaciones legales 
 
IV.1. Estudio económico  
 
 
En este inciso se mencionarán aspectos fundamentales de 
inversión y estructura de costos de recursos humanos, así como también 
las depreciaciones de los recursos del proyecto que van perdiendo valor. 
 
Para la inversión inicial se ha considerado el terreno, la 
construcción de la bodega y sala de ventas, un camión y una camioneta 
aptas para trasladar insumos y al personal, un transpaleta montacarga, 
muebles, computadores, impresora y decoración en el proyecto con áreas 
verdes y detalles originales, la implementación de un sitio web donde los 
interesados pueden ver el catálogo de productos y servicios e información 
de la empresa (Ver tabla IV-1.). 
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                   Tabla IV-1. Costos de inversión inicial Ilustración 0.1 
Calificación Costo
Terreno 26.826.520$       
Instalaciones del proyecto 22.991.431$       
Muebles 300.000$            
Computadores 499.800$            
Impresora 130.000$            
Camión pequeño 10.500.000$       
Camioneta 6.490.000$         
Sitio web 159.900$            
Decoración 140.000$            
Transpaleta montacarga 750.000$            
Herramientas livianas 240.000$            
Herramientas pesadas 825.000$            
Creación sociedad jurídica 335.000$            
Total 70.187.651$        
        Fuente: Elaboración Propia 
 
 
Por otra parte, se ha estimado los sueldos brutos del personal, 
donde es importante mencionar que hay sueldos fijos y variables 
dependiendo de la especialidad (Ver Tablas IV-2. y IV-3.). 
 
 
                Tabla IV-2. Sueldos brutos fijos Ilustración 0.2 
                   
Especialidad Sueldo bruto mensual
Capataz 657.900$                  
Encargado(a) ventas 310.000$                  
Bodeguero y despachador 296.100$                  
Maestro de construcción 657.900$                  
Ayudante de construcción 361.850$                  
Contador(a) 91.540$                     
Fuente: Elaboración propia 
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       Tabla IV-3. Sueldos brutos variables Ilustración 0.3 
     
Especialidad Sueldo bruto diario
Carpintero 23.148$                   
Pintor 12.732$                    
            Fuente: Elaboración Propia  
 
 
Los sueldos mencionados anteriormente tienen como resultado 
costos para el proyecto, a continuación, se muestran los costos asociados 
al personal del proyecto para los cuales se consideró una cantidad 
necesaria de trabajadores de cada especialidad para responder a la 
demanda estimada para cada año. 
 
 
           Tabla IV-4. Costos de sueldos fijos Ilustración 0.4 
Cargo Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5
Capataz 12.000.000$       12.000.000$       12.000.000$       12.000.000$                  12.000.000$       
Encargado(a) ventas 5.664.400$         5.664.400$         5.664.400$         5.664.400$                    5.664.400$         
Bodeguero y despachador 5.400.000$         5.400.000$         5.400.000$         5.400.000$                    5.400.000$         
Maestro de construcción 12.000.000$       24.000.000$       36.000.000$       36.000.000$                  48.000.000$       
Ayudante de construcción 13.200.000$       19.800.000$       19.800.000$       26.400.000$                  26.400.000$       
Contador(a) 1.669.560$         1.669.560$         1.669.560$         1.669.560$                    1.669.560$         
Total 49.933.960$       68.533.960$       80.533.960$       87.133.960$                  99.133.960$        
                   Fuente: Elaboración Propia 
 
 
          Tabla IV-5. Costos de sueldos variables Ilustración 0.5 
Cargo Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5
Carpintero 9.633.334$         3.833.334$         -$                    5.666.667$                    -$                    
Pintor 3.300.000$         -$                    3.740.000$         1.980.000$                    4.546.667$         
Total 12.933.334$       3.833.334$         3.740.000$         7.646.667$                    4.546.667$          
                   Fuente: Elaboración Propia 
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Al ya tener estimados todos los costos asociados al proyecto se 
clasificarán en costos fijos y variables, siendo los costos fijos 
independientes de los niveles de actividad de la empresa, y los costos 
variables dependientes de los volúmenes de ventas de productos y 
servicios. 
 
 
                                 Tabla IV-6. Costos fijos Ilustración 0.6 
Calificación Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5
Agua potable 92.400$           92.400$              92.400$           92.400$               92.400$            
Electricidad 297.000$         297.000$            297.000$         297.000$             297.000$          
Telefonía e internet 371.880$         371.880$            371.880$         371.880$             371.880$          
Mantención vehiculos 190.500$         190.500$            190.500$         190.500$             190.500$          
Repuestos vehiculos 155.000$         155.000$            155.000$         155.000$             155.000$          
Útiles de aseo y oficina 31.200$           31.200$              31.200$           31.200$               31.200$            
Impresora -$                       -$                           -$                        130.000$             -$                        
Mantención sitio web 96.000$           96.000$              96.000$           96.000$               96.000$            
Remuneraciones fijas 49.933.960$    68.533.960$       80.533.960$    87.133.960$        99.133.960$     
Total 51.167.940$    69.767.940$       81.767.940$    88.497.940$        100.367.940$    
                    Fuente: Elaboración Propia 
 
 
                 Tabla IV-7. Costos variables Ilustración 0.7 
Calificación Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5
Combustible y pasajes 604.060$         758.928$            912.774$         1.110.416$          1.235.424$       
Depósitos de escombros 45.000$           45.000$              60.000$           60.000$               75.000$            
Herramientas livianas -$                 40.000$              40.000$           40.000$               40.000$            
Herramientas pesadas -$                 225.000$            225.000$         225.000$             225.000$          
Materiales 13.933.110$    17.851.740$       21.427.360$    26.308.290$        29.256.670$     
Remuneraciones variables 12.933.334$    3.833.334$         3.740.000$      7.646.667$          4.546.667$       
Total 27.515.504$    22.754.002$       26.405.134$    35.390.373$        35.378.761$      
                    Fuente: Elaboración Propia 
 
 
Otro punto trascendental es la depreciación y valor residual de 
activos, para realizar estos cálculos se considerará la vida útil de los 
bienes físicos, según Servicios de impuestos internos los camiones de uso 
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general, los muebles y camionetas tienen una vida útil de 7 años, los 
computadores tienen una vida útil de 6 años, las impresoras y las 
herramientas livianas tienen una vida útil de 3 años, las herramientas 
pesadas tienen una vida útil de 8 años y por ultimo las transpaletas 
montacargas tienen una vida útil de 7 años. 
 
 
     Tabla IV-8. Depreciación anual de activos Ilustración 0.8 
Activo Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5
Camión 1.500.000$    1.500.000$    1.500.000$    1.500.000$    1.500.000$    
Camioneta 927.143$       927.143$       927.143$       927.143$       927.143$       
Computadores 83.300$         83.300$         83.300$         83.300$         83.300$         
Impresora 43.333$         43.333$         43.333$         43.333$         43.333$         
Muebles 42.857$         42.857$         42.857$         42.857$         42.857$         
Herramientas livianas 80.000$         93.333$         106.667$       40.000$         40.000$         
Herramientas pesadas 103.125$       131.250$       159.375$       187.500$       215.625$       
Transpaleta montacarga 107.143$       107.143$       107.143$       107.143$       107.143$       
Depreciación anual 2.886.901$    2.928.359$    2.969.818$    2.931.276$    2.959.401$     
                 Fuente: Elaboración Propia 
 
 
Debido a que hay activos que no se alcanzan a depreciar se hace 
un cálculo de valor residual en el cual se suman las depreciaciones de los 
activos para periodos posteriores al año 5 dando como resultado 
$6.249.042. 
 
IV.2. Evaluación financiera 
 
 
Se realizará un flujo de caja puro y uno con financiamiento para 
proceder a calcular el valor actual neto y la tasa interna de retorno las 
cuales permitirán analizar si el proyecto es factible y atractivo de realizar. 
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A continuación, se muestra el flujo de caja puro para un periodo 
de evaluación de 5 años considerando una tasa de descuento de un 
14,95% obtenida por el método CAPM (Ver Anexo 2), y una tasa impositiva 
de un 27%. 
 
 
      Tabla IV-9. Flujo de caja económico Ilustración 0.1 
Año 0 Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5
Ingresos operacionales 85.733.970$  109.462.293$  133.554.828$  162.700.190$  179.746.551$  
Costos fijos 51.167.940-$  69.767.940-$    81.767.940-$    88.497.940-$    100.367.940-$  
Costos variables 27.515.504-$  22.754.002-$    26.405.134-$    35.390.373-$    35.378.761-$    
Depreciación 2.886.901-$    2.928.359-$      2.969.818-$      2.931.276-$      2.959.401-$      
Pérdida del ejercicio anterior -$              -$                -$                 -$                 -$                 
Utilidad antes de impuesto 4.163.625$    14.011.992$    22.411.936$    35.880.601$    41.040.449$    
Impuesto 1.124.179-$    3.783.238-$      6.051.223-$      9.687.762-$      11.080.921-$    
Utilidad despues de impuesto 3.039.446$    10.228.754$    16.360.713$    26.192.839$    29.959.528$    
Depreciación (-) 2.886.901$    2.928.359$      2.969.818$      2.931.276$      2.959.401$      
Pérdida del ejercicio anterior (-) -$                    -$                       -$                       -$                       -$                       
Flujo de caja operacional 5.926.347$    13.157.113$    19.330.531$    29.124.115$    32.918.929$    
Valor residual activos 6.249.042$      
Valor venta proyecto 64.763.336$    
Inversión inicial 70.187.651-$  
Capital de trabajo 9.642.151-$    
Recuperación capital de trabajo 9.642.151$      
Flujo de capitales 79.829.802-$  -$                    -$                       -$                       -$                       80.654.529$    
Flujo de caja puro 79.829.802-$  5.926.347$    13.157.113$    19.330.531$    29.124.115$    113.573.458$  
Tasa de descuento : 15%
VAN $ 21.279.632
TIR 22%  
                   Fuente: Elaboración Propia 
 
 
Donde el flujo de caja anterior ha dado como resultado un VAN 
positivo de $21.279.632 lo cual indica un proyecto rentable, por otra 
parte, una TIR de un 22% la cual es mayor a la tasa de descuento, debido 
a esto el proyecto debiese ser aprobado, sin embargo, la inversión se 
recupera en el quinto año y la TIR es baja lo cual lo vuelve poco atractivo. 
 
A continuación, se muestra un flujo de caja para un periodo de 
evaluación de 5 años considerando un financiamiento de un 40% ya que 
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los socios de este proyecto disponen de un monto correspondiente al 60%, 
una tasa impositiva de un 27% y una tasa de descuento de un 12,2% 
obtenida por el cálculo del WACC (Ver Anexo 3). 
 
 
         Tabla IV-10. Flujo de caja financiado Ilustración 0.2 
Año 0 Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5
Ingresos operacionales 85.733.970$  109.462.293$  133.554.828$  162.700.190$  179.746.551$  
Costos fijos 51.167.940-$  69.767.940-$    81.767.940-$    88.497.940-$    100.367.940-$  
Costos variables 27.515.504-$  22.754.002-$    26.405.134-$    35.390.373-$    35.378.761-$    
Depreciación 2.886.901-$    2.928.359-$      2.969.818-$      2.931.276-$      2.959.401-$      
Intereses 3.027.146-$    2.526.146-$      1.977.652-$      1.377.160-$      719.742-$         
Pérdida del ejercicio anterior -$              -$                 -$                -$                 
Utilidad antes de impuesto 1.136.479$    11.485.846$    20.434.284$    34.503.441$    40.320.707$    
Impuesto 306.849-$       3.101.178-$      5.517.257-$      9.315.929-$      10.886.591-$    
Utilidad despues de impuesto 829.630$       8.384.668$      14.917.027$    25.187.512$    29.434.116$    
Depreciación (-) 2.886.901$    2.928.359$      2.969.818$      2.931.276$      2.959.401$      
Pérdida del ejercicio anterior (-) -$              -$                 -$                 -$                -$                 
Flujo de caja operacional 3.716.531$    11.313.027$    17.886.845$    28.118.788$    32.393.517$    
Valor residual activos 6.249.042$      
Valor venta proyecto 64.763.336$    
Inversión inicial 70.187.651-$  
Capital de trabajo 9.642.151-$    
Recuperación capital de trabajo 9.642.151$      
Préstamo 31.931.921$  
Amortización 5.284.807-$    5.785.807-$      6.334.301-$      6.934.793-$      7.592.211-$      
Flujo de capitales 47.897.881-$  5.284.807-$    5.785.807-$      6.334.301-$      6.934.793-$      73.062.318$    
Flujo de caja financiero 47.897.881-$  1.568.276-$    5.527.220$      11.552.544$    21.183.995$    105.455.835$  
Tasa de descuento : 12%
VAN 35.948.046$  
TIR 27%  
                    Fuente: Elaboración Propia 
 
 
El flujo de caja con financiamiento ha dado como resultado una 
VAN positivo de $35.948.046, una TIR de un 27% la cual es mayor a la 
tasa de descuento, y que la inversión es recuperada en el quinto año, de 
acuerdo con estos indicadores el proyecto debiese ser aceptado. 
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IV.3. Análisis de sensibilidad  
 
 
Se realiza un análisis de sensibilidad del 20% para la variable 
de ingresos operacionales, esto se debe a que esta variable es significativa 
en los resultados del proyecto y es propensa a la dispersión debido a los 
cambios que se dan en el entorno, cabe mencionar que estos resultados 
son en base a 10.000 simulaciones. 
 
A continuación, se muestra en gráficos el comportamiento de la 
VAN y la TIR para el flujo de caja económico. 
 
 
Figura IV.1. Comportamiento del VAN en análisis de sensibilidad 
con flujo de caja económico Ilustración 0.1 
 
Fuente: Elaboración Propia  
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Donde se aprecia en el gráfico anterior que en un 90,45% la VAN 
será mayor a 0, donde la media es $21.453.959, el monto mínimo es de 
$-31.599.150 y el monto máximo es de $74.094.969. 
 
 
Figura IV.2. Comportamiento de la TIR en análisis de sensibilidad    
con flujo de caja económico Ilustración 0.2 
 
Fuente: Elaboración Propia 
 
 
Del gráfico anterior se observa que la TIR en un 90,45% será 
mayor a 14,95%, donde la media es de un 22%, el mínimo es un 4% y el 
máximo un 39%. 
 
A continuación, se muestra en gráficos el comportamiento de la 
VAN y la TIR para el flujo de caja financiado. 
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Figura IV.3. Comportamiento del VAN en análisis de sensibilidad 
con flujo de caja financiado0.3  
 
Fuente: Elaboración Propia 
 
 
Donde se aprecia en el gráfico anterior que en un 98,12% la VAN 
será mayor a 0, donde la media es $35.921.087, el monto mínimo es de 
$-20.235.034 y el monto máximo es de $94.434.539. 
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Figura IV.4. Comportamiento de la TIR en análisis de sensibilidad 
con flujo de caja financiado Ilustración 0.4 
 
Fuente: Elaboración Propia 
 
 
 
Del gráfico anterior se observa que la TIR en un 98,12% será 
mayor a 12,2% donde la media es de un 27%, el mínimo es un 3% y el 
máximo un 50%. 
 
En consecuencia, de estos resultados el flujo de caja financiado 
presenta mejores indicadores que el flujo de caja económico apreciándose 
grandes probabilidades de éxito. 
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V. DISCUSIÓN DE RESULTADOS Y CONCLUSIONES GENERALES  
 
 
El propósito de este estudio ha sido evaluar la prefactibilidad de 
una empresa de remodelaciones y ampliaciones lo cual requirió recopilar 
y analizar información importante de fuentes secundarias para 
profundizar este mercado. 
 
V.1. Discusión de resultados 
 
 
Se realizó un estudio de mercado por medio de una encuesta, la 
cual arrojó como resultados un 20% de demanda insatisfecha y que un 
84% de las personas entrevistadas que han realizado modificaciones en 
sus viviendas valorarían solicitar insumos y servicios para remodelar y 
ampliar en un mismo lugar, al hacerse el análisis PESTEL se observó que 
existen diversos factores positivos para el proyecto siendo los más 
significativos los políticos y sociales debido a que el gobierno ofrece 
beneficios para ampliar viviendas, en las 5 fuerzas de  Porter se observó 
que existe una alta rivalidad en el rubro,  debido a que es difícil encontrar 
empresas que ofrezcan insumos y servicios para remodelar y ampliar este 
proyecto se vuelve atractivo, además al enfocarse en personas que reciben 
ayuda del gobierno para ampliar y modificar sus viviendas este tiene 
buenas proyecciones debido a que cada vez se le da más importancia a 
mejorar la calidad de vida y se incentiva a las personas a postular a estos 
beneficios. 
 
En el estudio técnico la localización del proyecto se determinó 
por el método de comparación de pares el cual dio como resultado que el 
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lugar óptimo para emplazar el proyecto es en San Bernardo 
específicamente en el sector de Nos, el tamaño optimo se determinó 
contemplando la demanda de ampliaciones registradas en la Región 
Metropolitana estimando que se obtendrá en el primer año un 0,26% de 
la demanda conocida llegando a un 0,55% en el quinto año, esto quiere 
decir que se realizarán 11 ampliaciones en el primer año y estas se irán 
incrementando llegando a realizarse 23 ampliaciones en el quinto año.  
 
Para realizar el estudio económico-financiero se requería una 
estimación de costos, demanda e ingresos, lo cual se hizo rigurosamente 
consultando a expertos en el rubro u obteniendo información de fuentes 
secundarias para poder evaluar su factibilidad, los resultados para el flujo 
de caja económico y financiado muestran buenos indicadores al tener 
ambos una VAN positiva de $ 21.279.632 y $ 35.948.046 respectivamente 
y una TIR mayor a la tasa de descuento de 22% y 27% respectivamente, 
sin embargo la inversión de recupera en el quinto año en el flujo 
económico y el flujo financiado, cabe decir que el flujo de caja financiado 
es más atractivo que el económico ya que da una VAN y una TIR mayor, 
en consecuencia de los resultados este proyecto debiese ser aceptado. 
 
Se realizó un análisis de sensibilidad del 20% en la variable de 
ingresos por ventas, fue fundamental analizar esta variable debido a que 
es propensa a la dispersión pudiendo provocar un cambio significativo en 
la VAN y la TIR,  al realizar el análisis se observó que en el flujo de caja 
económico en un 90,45% la VAN será mayor a 0, y la TIR en un 90,45% 
será mayor a la tasa de descuento, por otra parte en el flujo de caja 
financiado se apreció que en un 98,12% la VAN será mayor a 0, y la TIR 
en un 98,12% será mayor a la tasa de descuento, por ende el flujo de caja 
financiado presenta mejores indicadores para su realización. 
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V.2. Conclusión general 
 
 
Es importante mejorar la calidad de vida de las personas, lo que 
influye mejorar los lugares que habitan, esto se debe a que provoca 
satisfacción y efectos positivos en las personas, sin duda alguna cada vez 
hay más exigencias de comodidad, cabe decir que el gobierno de Chile es 
un gran propulsor del desarrollo social buscando el bienestar en las 
familias ya que ofrece subsidios a familias en vulnerabilidad social, siendo 
esto cada vez más relevante, el que este proyecto este enfocado 
principalmente para estas familias no solamente tendría beneficios 
monetarios, ya que se espera ser un aporte al otorgarles mejores lugares 
para habitar y que puedan solicitar insumos y servicios para ampliar y 
remodelar en un solo lugar lo cual es sin duda más práctico. 
 
Debido a las exigencias cada vez mayores de las personas por 
habitar lugares confortables y los subsidios que otorga el gobierno de 
mejoramiento de viviendas se proyecta una alta demanda en el rubro y 
un mayor desarrollo social en el país lo cual es bastante positivo ya que 
en la actualidad bastantes familias viven en condiciones precarias y de 
hacinamiento por lo cual generarles cambios positivos es importante y 
satisfactorio. 
 
Existe en el rubro de las remodelaciones y ampliaciones una 
alta oferta y demanda, cabe decir que hay un porcentaje de demanda 
desconocida debido a que hay trabajadores independientes en el rubro de 
manera informal, con la ley N°20.898 se busca regularizar las 
ampliaciones realizadas sin sus correspondientes permisos, lo cual 
permitirá a futuro tener cifras de demanda del rubro más cercanas a la 
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real, los precios estimados de servicios en este proyecto son menores que 
la competencia formal y mayores que la competencia informal, sin 
embargo, al ser una Empresa establecida otorga confiabilidad. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 64 
 
GLOSARIO  
 
 
VAN: Valor actual neto 
TIR: Tasa interna de retorno 
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ANEXOS  
 
 
Anexo 1 - Financiamiento 
Préstamo 31.931.921$          
Intereses 0,0948
Cuota 8.311.953$            
AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5
Amortización 5.284.807$            5.785.807$            6.334.301$           6.934.793$            7.592.211$     
Intereses 3.027.146$            2.526.146$            1.977.652$           1.377.160$            719.742$        
Cuota 8.311.953$            8.311.953$            8.311.953$           8.311.953$            8.311.953$     
Saldo 26.647.114$          20.861.307$          14.527.006$         7.592.213$            -$                  
 
 
Anexo 2 - Cálculo de tasa de descuento para flujo de caja económico 
Fórmula CAPM
Beta obtenida desde Adamodar New York sector construcción
Beta desapalancado= 1,04
Rf= 0,0611
Premio riesgo= 0,085
CAPM= 0,1495
CAPM= 14,95%  
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Anexo 3 - Cálculo de tasa de descuento para flujo de caja financiero 
Fórmula CAPM
Beta obtenida desde Adamodar New York sector construcción
Beta apalancado= 1,13
Rf= 0,0611
Premio riesgo= 0,085
CAPM= 0,15715
CAPM= 15,72%
Fórmula WACC
Ke= 15,72%
Kd= 9,48%
Total= $79.929.802
Préstamo= $31.931.921
Capital acciones=$47.897.881
WACC= 0,12197
WACC=12,20%  
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